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EXMO. SRA. DR. JUIZA DE DIREITO DA 332 VARA
CIVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL

PROCESSO n° 1082089-35.2015.8.26.0100

GERSON NICOLAU PALMA, Engenheiro Civil, Perito
Judicial nomeado e compromissado nos autos da Acao Execucao de
Titulo Extrajudicial que Banco Indusval S.A move contra Conde
Desenvolvimento Imobiliario Ltda., vem mui respeitosamente a
presenca de V. Exa., no cumprimento de sua honrosa missao
apresentar o resultado de seu trabalho consubstanciado no seguinte:

LAUDO DE AVALIACAO
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CAPITULO 1

I. — PRELIMINARES

O objetivo do presente laudo é a determinacao do
valor de mercado de venda dos terrenos de matriculas n°s 99815 e
99833, localizados no Condominio Tijucopava Balneario, no bairro
Prainha Branca - Guaruja - SP, na Acao Execucdao de Titulo
Extrajudicial que BANCO INDUSVAL S.A move contra CONDE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., perante a 332 Vara
Civel do Foro Central, Comarca da Capital, Processo n° 1082089-
35.2015.8.26.0100

Nomeado Jurisperito na lide fls.287 dos autos,
assumiu o signatario o compromisso de bem e fielmente, sem dolo
nem malicia, apresentar seu parecer sobre a demanda focalizada e que
submete a apreciacao do E. JULGADOR, conforme segue:
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CAPITULO II

II. — VISTORIA.

Apos o estudo acurado da matéria, procedeu ao
signatario a vistoria aos terrenos objeto da lide, quando entdo buscou
observar sua situacdao, dimensionamento, caracteristicas aparentes,
benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a mais completa
e perfeita elucidacdo da controvérsia.

II.1. — LOCALIZACAO DO IMOVEL

O objetivo do presente laudo é a determinacao dos
valores de venda dos terrenos situado no loteamento Condominio
Tijucopava, quadra 36 - lote 04 e quadra 12- lote 1H, no bairro
Balneario Prainha Branca, no municipio de Guaruja, no Estado de Sao
Paulo.

Tudo conforme configurado em recorte do
“"GOOGLE", juntado em folha que se segue:
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Vista area da localizacao do condominio no qual os terrenos sao
objetos da lide.

I1.2.- DESCRICAO

11.2.1.- DO LOCAL

Os terrenos avaliados sao compostos basicamente
por uma area livres e estao localizados no Condominio Tijucopava
Balnedrio, no bairro Prainha Branca, possuindo todos os
melhoramentos publicos e facil acesso, abrangendo e sendo proxima
de importantes logradouros, tais como a Estrada de Pernambuco e a
praia de Iporanga.
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O comércio na regiao é bom, sendo farto o
transporte coletivo para a regidao central do municipio e bairros
periféricos.

Logradouro | Mao Diregdo | Largura | Qtd Pistas | Tragado | Pavimentagdo | Calgadas | Guias | Sarjetas

Rua Principal Dupla 0800m | Uma Sinuoso | Paralelepipedo Nic | Sim Sim

Uso Predominante: | Urbano, Residencial.

Densidade de Ocupacgiao: | Baixa

Padrido Econdmico: Alto

Distribuigdo da Ocupagio: | Horizontal

Area Sujeita a Enchentes: | Nao
.i\gua, Energia Elétnica, Telefone, Asfalto, Guia / Saneta, Gas

Melhoramentos Publicos: Encanado, lluminacdo Piblica, Transporte Coletivo, Aguas
Pluviais, Arbonizac&o e Jardins.

Transportes Coletivos: | Onibus.

Equipamentos Comunitarios: | Lazer, Seguranca.

Intensidade de Trafego: | Baixo

Nivel de Escoamento: Regular

Principais Pélos de Influéncia: | Praias do Guaruja, Berfioga e Riviera de Séo Lourenco

Principais Vias de Acesso: | Rodovia Anovaldo de Almeida de Viana.

Observagoes: Praia de Sao Pedro

I1.3.2.- ZONEAMENTO
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LEGENDA
MACROZONA URBANA

MACROZONA DE PROTEGAO AMBIENTAL

URBANIZAGCAO QUALIFICADA
QUALIFICACAO URBANA
REESTRUTURAGCAO URBANA
RECUPERAGCAO URBANA

PRESERVAGAO AMBIENTAL
RECUPERAGAO AMBIENTAL
DESENVOLVIMENTO COMPATIVEL
OCUPAGAO DIRIGIDA

SETOR DA ORLA

SETOR RURAL

Trata-se de uma zona de baixa densidade com

preservacao ambiental.
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I1.3.3.1. — AREA DO IMOVEL EM QUESTAO

Matricula: 99815

Imovel: Lote n° 04 da quadra n° 36 Do loteamento denominado
BALNEARIO PRAINHA BRANCA 12 fase ou 12 etapa situado nessa
cidade municipio e Comarca de Guaruja-SP medindo 42,00 metro em
linha sinuosa de frente para a rua principal por 60,00 metros da frente
aos Fundos do lado direito de quem da referida rua olha para o
mesmo, confrontando com o lote n°® 03 do lado esquerdo mede 45,00
metros, confrontando com o lote n° 05 tendo nos fundos 41,00 metros
confrontando com o lote n® 02 da quadra n° 36 encerrando a area
total de 2.131,00 metros quadrados estando o referido imdvel sujeita
as condicoes restritivas impostas pela loteadora por ocasiao do registro
do loteamento.

Matricula: 99833

Imdvel: Lote n° 1H da Quadra n°® 12, do loteamento denominado
BALNEARIO PRAINHA BRANCA, 22 FASE ou 2@ ETAPA, situado nesta
cidade, municipio e comarca de Guaruja-SP, que assim se descreve: a
divisa do lote comega num ponto localizado no alinhamento da Rua
Principal, onde inicia a divisa do Lote n°® 1F da Quadra n° 12, seguindo
deste ponto numa linha reta de 214,50 metros pelo alinhamento do
Lote n°® 1F; dai deflete a esquerda confrontando com a divisa do Lote
n° 1G da Quadra n° 12 numa distancia de 150,10 metros até chegar
na divisa do Lote n° 05 da Quadra n° 44, deste ponto deflete a
esquerda e segue acompanhando o alinhamento de fundos do Lote n°
05 da Quadra n° 44 por 57,00 metros; dai deflete a direita e segue
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acompanhando o alinhamento lateral direito do Lote n.° 05 da Quadra
n° 44, por 58,00 metros até encontrar a Rua Principal, dai deflete a
esquerda e segue no alinhamento da Rua Principal até chegar na divisa
do Lote n°® 01 da Quadra n° 47, numa distancia de 227,50 metros em
04 (quatro) segmentos 35,00 metros, 46,40 metros, 23,40 metros
mais 122,70 metros, deflete a esquerda e segue pelo alinhamento
lateral esquerdo do Lote n® 01 da Quadra n°® 47, na distancia de 52,00
metros; dai deflete a direita e segue pelo alinhamento de fundos do
Lote n°® 01 da Quadra n°® 47 na distancia de 37,00 metros; dai deflete
a direita e segue pelo alinhamento lateral direito do Lote n°® 01 da
Quadra n° 47, na distancia de 58,00 metros, até atingir o ponto inicial
da descricao, encerrando a area de 20.000,00 metros quadrados,
estando o referido imdvel sujeito as condicOes restritivas, impostas
pela loteadora por ocasiao do registro do loteamento.
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CAPITULO III

III. -1- REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Acesso a portaria.

-

Vista da entrada do Condominio Tijucopava, no bairro Balneario Prainha Branca,
no qual os terrenos fazem parte.
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Vista do terreno e da qliadra onde se Iocaliza'
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Vista do terreno e da quadra onde se localiza
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terreno e quadra onde se localiza
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Vista geral do condom
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CAPITULO 1V

IV. — METODO COMPARATIVO

IV.1. — APURAGAO DO VALOR DE VENDA DOS
TERRENOS EM ESTUDO

Para a apuracao do valor de venda dos terrenos
avaliando, observado os ditames preconizados pela metodologia dita
comparativa, o signatario efetuou uma analise acurada de 5 (cinco)
elementos comparativos, sendo todos situados na mesma regiao
geoeconomica e com Indice Fiscal dentro da faixa permitida.

Todos o0s elementos foram homogeneizados,
conforme critérios consagrados preconizados pela metodologia
comparativa direta, a saber:

- ATUALIZAGCAO

Todos os elementos foram estudados para a data da
avaliacao Julho/2019.

- TRATAMENTO POR FATORES

Os fatores de homogeneizacao utilizados neste
tratamento, calculados conforme item 8.2.1.4.2., por metodologia
cientifica, para que reflitam, em termos relativos, o comportamento de
mercado com determinada abrangéncia espacial e temporal,
encontram-se indicados na * Norma Basica para Pericias de Engenharia
do IBAPE/SP”.
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- LOCALIZACAO

Por coeréncia com os métodos tradicionais de
avaliacao, a localizacao é uma caracteristica que influi exclusivamente
no valor do terreno, baseando-se na transposicao dos indices dos
Mapas Fiscais da Municipalidade.

- TOPOGRAFIA

Os elementos Comparativos foram analisados de
acordo com a sua topografia, comparando-os com o terreno avaliando.

IV.2. - AVALIAGAO DO TERRENO MATRICULA 99.815 —

QUADRA 36 — LOTE 04 — CONDOMf’NIO TIJUCOPAVA -
BALNEARIO — PRAINHA — GUARUJA -

COM UMA AREA TOTAL DE 2.131,00 M2
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - 5P - 2019 [ ]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 18/07/201%
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICEDO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAMEXICO NUMERO : /N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- SP
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAQ PUBLICA
[<] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n#: 2.050,00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF.EQUIV. (Pe): 2.050,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05; 1,00 ADICION AL 0: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 850.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : FACTUAL IMOVES
CONTATO : SR JULIO TELEFONE : (13)-33534000

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZACAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 373,17
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZAC;&O . 396,49
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO 2 1,0625
FRENTES MULTIPLAS Ce : 000  FT ADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0002
CONSKTENCIA Fe : 000  FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.06
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2
NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - 5P - 2019 [XUTLZADQ DATA DA PESQUISA : 18/07/2019
SETOR: | QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL : 1,00 CHAVE GEOGRAFICA

DADOS DA LOCALIZACAO
ENDERECO : RUAFROFPRIA NUMERO : S/N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- SP
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMIN ACAQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n#: 1.805.00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF.EQUIV. (Pe): 1.805,00
ACESSEBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Nao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$) : 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : VERDE MAR IMOVES
CONTATO : SR. CESAR TELEFONE : (13)-33578000

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 0,00  FT ADICIONALOI : 0,00 VALOR UNITARIO : 199.45
TESTADA Ci : 0.00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZAGCAO : 211,91
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0625
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0003]
CONSKTENCIA Fe : 0,00  FT ADICIONAL05: 0.00

AREA Ca: 0,00  FT ADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.06
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Engenheiro Civil

CREA 48342/D
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 3
NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP - 2019 DQUTLZADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2019
SETOR: | QUADRA : | iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZACAO

ENDERECO : RUAPROPRIA NUMERO : 5/N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- SP
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAC [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X| REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) né: 1.600.00 TESTADA - (cf) m 1.00 PROF.EQUIV. (Pe): 1.600,00
ACESSBILDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : MNé&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 410.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : VERANO IMOVES
CONTATO : SR JASON TELEFONE : (13)-33959770

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIA(;?'\O

LOCALEZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 230,63
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 245,04
PROFUNDIDADE Cp : 000  FTADICIONAL O3 : 0,00 VARIACAO : 1.0625
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0.06
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA- 5P - 2019 EUTILEADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2019
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAFPROFPRIA NUMERO : $/N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[PAVIMENTACAO [ REDE DE COLETA DE ESGOTO X|REDE DE LUMINACAOQ PUBLICA
[X] REDE DE GAS [ REDE DE DETRBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) mf: 2.050,00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF. EQUIV. (Pe): 2.050,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : MNéo
TOPOGRAFIA : em aclive acima de 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$): 800.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASA BELLA IMOVES
CONTATO : SR JOSENASCIMENTO TELEFONE : (13)-33538889

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 351,22
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 351,22
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSKTENCIA Fe : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00

20
Av. Brigadeiro Luiz Antonio, 54, 8° And. Conj. A - Centro - Sdo Paulo/SP - CEP 01318-000
Fone (11)3101-0354 - Fax 3242-0257
mariepalma@uol.com.br

fls. 3256

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GERSON NICOLAU PALMA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 01/08/2019 as 14:21, sob o nimero WJMJ19411370012

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082089-35.2015.8.26.0100 e cédigo xHyLKYAw.



Corson Nt Dotorne

Engenheiro Civil

CREA 48342/D
ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5
NUMERO DA PESQUISA : GUARU JA - 5P - 2019 (X]UTILZADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2019
SETOR: | QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAPROPRIA NUMERO : $/N

COMP.: COND. THHUCGPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- SP
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMIN AGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n#: 2.050.00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF.EQUIV. (Pe): 2.050,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Néo
TOPOGRAFIA : em aclive acima de 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 800.000,00 VALOR LOCAGAO (R$) : 0,00
IMOBILIARIA : CASA BELLA MOVES
CONTATO : SR JOSENASCIVENTO TELEFONE : (13)-33538889

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc : 0.00 FT ADICIONAL 01 : 0.00 VALOR UNITARIO - 351,22
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIZACE«O . 351.22
PROFUNDIDADE Cp : 0.00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VAR[ACAO 2 1,0000
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0000
CONSKTENCIA Fe : 000  FT ADICIONAL 05 ; 0,00

AREA Ca: 000  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,00
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

DADOS DA FICHA 6

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA-SP - 2019

EUTILIIADO DATA DA PESQUISA : 18/07/201%9

SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1.00 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAPROPRIA NUMERO : 5/N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- SP

CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAOQ

MELHORAMENTOS :
[X]PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA

[X] REDE DE GAs [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n: 2.000,00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF. EQUIV. (Pe): 2.000,00
ACESSEILDADE:  Direta FORMATO ; Regular ESQUINA : N&o
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1,00 ADICION AL 04 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta
IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (RS) : 480.000,00
MOVEIS DELUXO
SR ALVARO

VALOR LOCAGAO (R$): 0,00

TELEFONE : (13)-992361854

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIIA(;AO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 216,00
TESTADA Cf: 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENE}ZACAO " 229,50
PROFUNDIDADE Cp : 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0625]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIAC&O AVALIANDO : 1,0003
CONSISTENCIA Fc : 0,00 FT ADICIONAL 05 : 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICIONAL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 0,06
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

Corson Nt Dotorne

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRI(;AO : TIJUCOPAVA DATA : 18/07/2019
FATOR OFERTAJTRANSACAD : 09
EDIFICA(;}‘O VALORES DE VENDA : IBAPE-SP - 2019 - GUARU JA - 5P
OBSERVAGAO :
ZONA DE AVALIACAO
Descricdo da Zona de Avaliagdo : RESIDENCIAL HORIZONTAL ALTO
Fr f Ce Pmi Pma P Ar Fa A Min
15,00 0,15 1,00 30.00 40,00 0,50 400,00 1,00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
4] Leocdlizagdo 1,00
D Testada 1.00
|:| Profundidade
[] Frentes Miltiplas Nao
0 Area
<] Topografia em aclive acima de 20%
[X] consisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NG End Valor H y Z Variagdo | Variagdo
um ndereco Unitdrio omogenelzacdo Paradigma | Avaliando
|:| 1| RUAMEXICO ,§/N 373.17 396,49 1.0625 1,0002
E 2| RUAFPROPRIA S/N 199.45 211.91 1.0625 1,0003
@ 3| RUAPROPRIA S/N 230,63 245,04 1.0625 1,0003
E 4| RUAFPROPRIA S/N 351,22 351,22 1,0000 1,0000
& 5| RUAPRQOPRIA S/N 351,22 351,22 1.0000 1.0000
E 4| RUAFPROPRIA S/N 216,00 229.50 1,0625 1,0003
ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 373,17 396,49
2 199,45 211,91
3 230,63 245,04
4 351,22 351,22
5 351,22 351,22
6 216,00 229,50
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

GRAFICO DE DISPERSAO
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DADOS DO AVALIANDO

Corson Nt Dotorne

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

APRESENTACAO DOS RESULTADOS

Tipe: Temsno Local : QUADRA 34, LOTE 04 5/N COND. TUUCOPAVA PRAINHA BRANCA SAO Data: 18/07/2019
Cliente : TIJUCOPAVA
Area n?: 2.131,00 Modalidade : Venda
Distribuigdio espacial
VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 269,70 Média Unitdrios : 277.78
Desvio Padrdo : 75,23 Desvio Padrdo : 68,06
- 30% 188,79 - 30%: 194,44
+ 30% : 350,61 + 30% : 361,11
Coeficiente de Variagdo : 27,8900 Coeficiente de Variagdo : 24,5000
GRAU DE FUNDAMENTACAO
Descrigdio GRAU 111 GRAUII GRAU I 7
1 Ciese. doinbivel avelisido Col.lfpll.ﬁa ﬂllc?ﬂ!n atodas |:| Completa gio aos fatores 0 Adogao de situago @ 1
variaveis analisadas usados no traamento paradigma
Quantidade minima de 19 5 3
dados de mercado usados |:| l:l 2
Identficagdo dos dados Apresentago deinform refatodas Apresentagdo deinform refatodas Apresentacdo inform refaindos as
demercado as caract doe dos dados analisados |:| as caractdos dos dados analisados D caractdos dados ref acs fatores @ 1
| intervado de ajuste de cada s
4 Einres o onriie b 080a1% @ 050a200 I:‘ 0402250 D 3
GRAU DE FUNDAMENTAQ.&O: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (RS): 277,78
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0,0000

VALOR UNTARIO (RS/m2): 277.78000

INTERVALOS DE CONFIANGCA (80%): Paradigma

VALOR TOTAL (R$) : 571.944,48

INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando

INTERVALO MINIMO : 231,12
INTERVALO MAXIMO : 324,44

GRAU DE PRECISAO

INTERVALO MINIMO : 226,23
INTERVALO MAXIMO : 329,33

GRAU DE PRECISAO: Il

VT = R$ 591.944,68/JULHO/2019
(QUINHENTOS E NOVENTA E UM MIL NOVECENTOS E

QUARENTA E QUATRO REAIS E SESSENTA E OITO

CENTAVOS)
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

IV.3. - AVALIAGAO DO TERRENO MATRICULA 99.833 -

QUADRA 12 — LOTE1 H - CONDOMINIO TIJUCOPAVA
— BALNEARIO — PRAINHA BRANCA — GUARUJA -

COM UMA AREA TOTAL DE 20000,00 M2

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

O imodvel objeto desta avaliagdo esta situado no mesmo
condominio Tijucopava, vizinho ao Iporanga, cujo acesso é comum
entre ambos.

Este Condominio da acesso as praias de Sao Pedro e
Iporanga, praias estas com grandes destaques pela seguranca e
privacidade, uma vez que ha o controle e o acompanhamento pela
portaria.

- COMPARATIVO CONCLUSO: cognominado aquele resultante da
analise do comparativo arrolado, a saber:
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1

NUMERO DA PESQUISA : GUARU JA - 5P - 2019 IX]UTLZADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2019
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAMEXICO NUMERO : 5/N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA - SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[|PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS [<| REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) ne: 2.050,00 TESTADA - (cf) m 1.00 PROF.EQUIV. (Pe): 2.050,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSKTENCIA:  seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 06: 1,00

DADOS DA TRANSAGAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 850.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : FACTUAL IMOVES
CONTATO : SR JULIO TELEFONE : (13)-33534000

OBSERVAGAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGCAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO

LOCALIZAGAO Floc : 000  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO - 248,78|
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02 : 0,00 HOMOGENEIIACAO . 279,88
PROFUNDIDADE Cp: 000  FTADICIONAL03: 0.00 VARIACAO : 1,1250
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0005]
CONSKTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL 04 : 0.00

TOPOGRAFIA Fi: 013
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Corson Nt Dotorne

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 2

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - SP - 2019
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

BJuTiLZADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2019

ENDERECO : RUAPROFRIA NUMERO : §/N

COMP.: COND, THUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- SP
CEP : UF: 3P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINACAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X]REDE DE DETRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n: 1.805,00 TESTADA - (cf) m 100 PROF.EQUN. (Pe): 1.805,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%
CONSISTENCIA ; seco
SEM CONSTRUCAO
FATORES ADICIONAIS
ADICION AL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1,00
DADOS DA TRANSACAO
NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (R$): 400.000,00 VALOR LOCACAO (RS) : 0,00
IMOBILIARIA : VERDE MAR IMOVES
CONTATO : SR. CESAR TELEFONE : (13)-33578000
OBSERVAGCAO:
RESULTADO DA HOMOGENEIZACAQ
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO
LOCALEZAGCAO Floc : 000  FT ADICIONALO1: 0.00 VALOR UNITARIO : 132,94
TESTADA Cf : 000  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 149,58
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,1250)
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,000
CONSKTENCIA Fe : 000  FTADICIONALOS: 0,00
AREA Ca: 0,00 FT ADICION AL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Ft: 013
28
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

DADOS DA FICHA 3

ELEMENTOS DA AVALIACAO

NUMERO DA PESQUISA : GUARU
SETOR: 1 QUADRA: 1

DADOS DA LOCALIZACAO

A-SP-2019
iNDICE DO LOCAL :

BUTLZADO DATA DA PESQUISA : 18/07/201%

1.00 CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : RUAPROPRIA

COMP.: COND. TIJUCOPAVA
CEP :

NUMERO : 5/N
BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARU JAADE : GUARUJA- SP

UF : 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :
X PAVIMENTACAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X]REDE DE ILUMIN AGAO PUBLICA

[] REDE DE GAs [ REDE DE DISTRIBUICAO DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) ni: 1.600,00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF.EQUIV. (Pe): 1.600,00
ACESSBILIDADE:  Direta FORMATO : Regular ESQUINA : N&ao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICION AL 02; 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1,00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA : Oferta

IMOBILIARIA :
CONTATO :

OBSERVAGAO:

VALOR VENDA (R$): 410.000,00
VERANO MOVES
SR. JASON

VALOR LOCAGAO (RS): 0,00

TELEFONE : (13)-33959770

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGCAO

LOCALEZAGAO Floc : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 153,75
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICION AL 02 : 0,00 HOMOGENEIIACAO % 172,97
PROFUNDIDADE Cp: 0,00 FT ADICION AL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,1250
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICION AL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1.0008
CONSITENCIA Fe : 0,00 FT ADICION AL 05 : 0.00
AREA Ca: 0.00 FT ADICION AL 06 : 0,00
TOPOGRAFIA Fi: 0,13
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 4

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA - 5P - 2019 EUTILEADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2019
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAFPROFPRIA NUMERO : §/N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJAADE : GUARUJA- 5P
CEP : UF: 5P

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE ILUMINAGAQ PUBLICA
[] REDE DE GAS [X|REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X] TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) e 2.050,00 TESTADA - (cf) m 1,00 PROF.EQUIV. (Pe): 2.050,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: Nao
TOPOGRAFIA : em aclive acima de 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00

ADICIONAL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1,00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 800.000,00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : CASA BELLA MOVES
CONTATO : SR JOSENASCIMENTO TELEFONE : (13)-33538889

OBSERVAGCAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floc 0,00  FT ADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 234,15
TESTADA Cf : 0.00  FT ADICIONAL 02: 0.00 HOMOGENEIZACAO : 247,92
PROFUNDIDADE Cp: 0,00  FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0588
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 : 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0003]
CONSKBTENCIA Fe : 0,00  FTADICIONALOS: 0.00

AREA Ca: 0,00  FTADICIONAL 06 : 0.00

TOPOGRAFIA Ft: 0.06
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 5

NUMERO DA PESQUISA : GUARU JA - SP - 2019 gUTILEADO DATA DA PESQUISA : 18/07/2019
SETOR: 1 QUADRA : 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAFPROPRIA NUMERO : 5/N

COMP.: COND. TIJUCOPAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJA ADE : GUARUJA- 5P
CEP : UF: 5F

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[|PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [X|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[X] REDE DE GAS [X| REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X|TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) n: 2.050,00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF.EQUMV. (Pe): 2.050,00
ACESSBILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA : Nao
TOPOGRAFIA : em aclive acima de 20%

CONSKTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS

ADICIONAL 01: 1,00 ADICIONAL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICIONAL 05: 1.00 ADICION AL 0&: 1.00

DADOS DA TRANSAGCAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 800.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00
IMOBILIARIA : CASA BELLA IMOVES
CONTATO : SR. JOSE NASCIVENTO TELEFONE : (13)-33538889

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZAGAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES;’VARIACI\O

LOCALIZAGAO Floc : 0.00  FTADICIONALO1: 0,00 VALOR UNITARIO : 234,15
TESTADA Cf: 0,00  FT ADICIONAL02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 247,92
PROFUNDIDADE Cp: 0.00  FT ADICIONAL 03 : 0,00 VARIACAO : 1,0588
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00  FTADICIONAL 04: 0,00 VARIACAO AVALIANDO : 1,0003,
CONSKTENCIA Fe : 000  FT ADICIONALOS: 0,00

AREA Ca: 000  FTADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,06
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 6

NUMERO DA PESQUISA : GUARUJA-SP - 2019 BJuTLzADO DATA DAPESQUISA : 18/07/2019
SETOR: 1 QUADRA: 1 iNDICE DO LOCAL: 1,00 CHAVE GEOGRAFICA :

DADOS DA LOCALIZAGAO

ENDERECO : RUAPROPRIA NUMERO : 5/N

COMP.: COND. TIJUCOFAVA BAIRRO : BALNEARIO PRAINHA BRANCA - GUARUJA ADE : GUARUJA- SP
CEP : UF: SP

DADOS DA REGIAO

MELHORAMENTOS :

[X]PAVIMENTAGAO [X] REDE DE COLETA DE ESGOTO [BX|REDE DE LUMINAGAO PUBLICA
[] REDE DE GAS | REDE DE DSTRIBUICAO DE AGUA [X]TV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ar) me: 2.000,00 TESTADA - (cf) m 1.00  PROF.EQUIV. (Pe): 2.000,00
ACESSEILIDADE : Direta FORMATO : Regular ESQUINA: MNao
TOPOGRAFIA : caido para os fundos de 10% até 20%

CONSISTENCIA : seco

SEM CONSTRUCAO

FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: 1.00 ADICIONAL 02: 1.00 ADICIONAL 03: 1,00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL 06: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA: Oferta VALOR VENDA (R$) : 480.000.00 VALOR LOCAGAO (R$): 0,00
IMOBILIARIA : MOVES DELUXO
CONTATO : SR ALVARO TELEFONE : (12)-992361854

OBSERVACAO:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAO

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAO

LOCALIZAGAO Floe : 0,00 FT ADICIONAL 01 : 0,00 VALOR UNITARIO : 144,00
TESTADA Cf : 0,00 FT ADICIONAL 02: 0,00 HOMOGENEIZACAO : 162,00
PROFUNDIDADE Cp 000  FT ADICIONAL03: 0,00 VARIAGAO : 1,1250]
FRENTES MULTIPLAS Ce : 0,00 FT ADICIONAL 04 0,00 VARIAGCAO AVALIANDO : 1,0009
CONSKTENCIA Fe : 0.00 FT ADICIONAL 05 : 0,00

AREA Ca: 0,00  FT ADICIONAL 06 : 0,00

TOPOGRAFIA Ft: 0,13
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRK;;‘O : COND.TIJUCOPAVA2° ETAPA DATA: 30/07/2019
FATOR OFERTA;’TRANSAQKO : 0.6
EDIFICA(;AO VALORES DE VENDA : IBAPE-SF - 2019 - GUARU JA - 5P
OBSERVAGAO :
ZONA DE AVALIACAO
Descricdo da Iona de Avaliacdo : RESIDEMCIAL HORIZONTAL ALTO
Fr f Ce Pmi Pma Ar Fa A Min
15,00 0,15 1,00 30,00 £0,00 0,50 400,00 1.00 400,00
FATORES
FATOR iNDICE
[X] Lecalizagdo 1,00
[] Testada 1,00
[] Frefundidade
[] Frentes Moltiplas Nao
Il Area
g Topografia em aclive de 10% até 20%
[{] Censisténcia seco
MATRIZ DE UNITARIOS
NG End Valor H . = Variagdo | Variagdo
um ndereco Unitdrio omogeneizagdo Forcalame | Avalicnde
g 1| RUAMEXICO S/N 248,78 279.88 1.1250 1.0005
g 2 RUAPROFRIA S/N 132,96 149,58 1.1250 1.0009
X 3| RUAPROFRIA S/N 153,75 172,97 1.1250 1,0008
4| RUAPROFRIA S/N 234,15 247,92 1.0588 1.0003
X 5 RUAPROFRIA S/N 234,15 247,92 1,0588 1,0003
<] 6 RUAPROFRIA S/N 144,00 162,00 1,1250 1,0009
ADERENCIA
Nim. Observado Calculado
1 248,78 279,88
2 132,96 149,58
3 153,75 172,97
4 234,15 247,92
5 234,15 247,92
6 144,00 162,00
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Corson Nt Dotorne

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDO

Tipo : Temeno Local : DE FRENTE PARA ARUA PRINCIPAL - LOTE N° 1 H QUADRA 12 LOTE 1H Data: 30/07/2019
Cliente : COND.TIJUCOFAVA 2° ETARA
Area n¥ ; 20.000,00 Modalidade : Venda

Distribuigdio espacial

VALORES UNITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
Média Unitdrios : 191,30 Média Unitdries : 210.05
Desvio Padrde : 52,96 Desvio Padrdo : 54,53
- 30%:133.91 - 30% : 147,03
+ 30% - 248,69 + 30% : 273.06
Coeficiente de Variagdo : 27,6700 Coeficiente de Variagdo : 26,1500

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Descrigdo GRAUIII GRAU 11 GRAU I 4
1 Cirae. di i el areligini Col.ltpll.!h l'-lua_ﬂln atodas |:| Completa qto aos fatores l:‘ Adogao desituagao E 1
varigveis analisadas usados no traamento paradigma

Quantidade minima de 2 5 3

dados de mercado usados |:| @ l:l 2

identificagdo dos dados Apresentagao deinform ref atodas Apresentagao deinform refatodas Apresentagdo inform refaindos &

demercado ascaract doe dos dados analisados |:| as caractdos dos dados analisados D caractdos dados refaos fatores E 1
_\nhﬂdc de gjustede cada
4 |fator eploconjdefaores 00a12 X 0502200 D 0402230 D 3
GRAU DE FUNDAMENTA(;EO: I
FORMACAO DOS VALORES
MEDIA SANEADA (R$): 210,05
TESTADA: 0,0000 PROFUNDIDADE 0.0000
FRENTES MULTIPLAS: 0,0000 FATOR AREA: 0.,0000
VALOR UNTARIO (R$/m2): 210,05000 VALOR TOTAL (RS) : 4.200.01,99
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
INTERVALO MINIMO ; 176,95 INTERVALO MINIMO : 178,15
INTERVALO MAXIMO : 243,15 INTERVALO MAXIMO : 241,95

GRAU DE PRECISAO
GRAU DE PRECSAO: I

VT = R$ 4.200.901,99/JULHO/2019
(QUATRO MILHOES E DUZENTOS MIL NOVECENTOS E
UM REAIS E NOVENTA E NOVE CENTAVOS)
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Engenheiro Civil
CREA 48342/D

ENCERRAMENTO

Dada por encerrada a missao, apresento o presente
Laudo de Avaliagdo em 36 (trinta e seis) folhas, além de 01 Anexo,
digitalizadas e enumeradas de um so6 lado, com excegao desta Ultima
que vai assinada e datada.

Sao Paulo, 30 de julho de 2.019.

722 ~
J(_lr“x,_ 5 .'F .

W

ENG° GERSON NICOLAU PALMA
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Engenheiro Civil
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ANEXO 01 — ELEMENTOS COLETADOS

Enderego
Bairro
Cidade
Estado
Tipo

Dugag

A.Terreno

Topografia

ViTerreno

Informante

Enderego
Bairro
Cidade
Estado
Tipo

qudg

A Terreno

Topografia

Informante

Rua Mexico , S/N® Condominio Tijucopava

Balneario Prainha Branca

Venda

205000 m? A _Construida - Testada

aclive até | Superficie seca Vi Solicitado R$ 850.000,00
20%

R$483.41 /m® | Situagao | Oferta - 0.8 Data Abri2018
Factual Imoveis - Sr. Julio - Tel. 13 3353 4000

Rua propria , SIN®

Balneario Prainha Branca

Venda

1.600.00 m? A Consftruida - Testada -

caido de 10 a | Superficie seca Vi Solicitado R$ 410.000,00
20%

R$256,25 im? Situagao Oferta -0.8 Data Abri2018

Verano Negocios Imobiliarios - Sr Jason - Tel. 1
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Enderego
Bairro
Cidade
Estado
Tipo

Opgao

A Terreno

Topografia

ViTerreno

Informante

Enderego
Bairro
Cidade
Estado
Tipo

Opgao

A Terreno

Topografia

Vi.Terreno

Informante:

Enderego:
Bairre
Cidade:
Estado
Tipo:
Opgao:
A.Terreno:

Tcnog:sf’ia

Vi.Terreno:

Informante:

| R$ 414,83 im? | Sitwagao

Corion Niotoow Lotina

Engenheiro Civil
CREA 48342/D

Rua propna , SIN®

Balneario Prainha Branca

Venda

2.000.00 m? A Construida

caido de 10 a | Superficie seca
20%

R$240,00 Im* Situagao

Imoveis de Luxo - Sr Alvaro -

Rua propria , SIN®

Balneario Prainha Branca
‘:‘ua"_;J.‘?
SP
Venda
1.805.00 m* A Construida -
caido de 10 a | Superficie seca
20%
R$221,61 /m* | Situagao Oferta - 0.0
Verde Mar Imoveis - Sr Cesar - Tel 13 3357 8000
Rua propria , SIN°
Balneario Prainha Branca
Guaruia
S
'3'9:1'.I'E-:I|Fi-:ag:.‘-es
Yends
2 050,00 m* A Construida: .
aclive até | Superficie: Secs

20%

| Oferta -0.8

Testada

Vi.Solicitado

Data

Abrf2018

Testada

VL Solicitado

Data

Testada:

Vi Soliciado:

Drata:

Casa Bella Imoveis - Sr Jose Nascimento - Tel 13 3353 ER20

R$ 400.000,00

™
o

N
(=]
o

S5EM FOTO

R$ B50.000,00

| Axriz01s
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